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摘要 
I 
摘要 
旅游地产作为旅游业与房地产业联姻的一种新式产业，其潜在的利益诱惑掀
起了地产业一股狂热的投资潮，关于旅游地产价格受到哪些因素影响这一问题的
研究对防止旅游地产价格泡沫化，促进旅游地产良性发展具有重要意义。目前学
术界运用 Hedonic 模型对传统住宅价格影响因素进行实证分析的研究成果比比
皆是，但关于旅游住宅地产的价格特征分析却寥寥无几。而且，当前旅游地产市
场上不乏有假借旅游开发之名、行售房之实的房地产开发商，仅仅追求房产销售
所带来的短期快速回报，忽视旅游资源带来的环境效益，最终导致投入的资金没
有得到长远的经济回报。因此，从价格影响因素的角度去探讨旅游地产这一热门
行业不论从理论上还是实践上都是有必要的。 
本文基于 Hedonic模型的理论知识，结合聚龙小镇旅游住宅地产的实际情况，
对影响旅游住宅地产价格的因素进行深入地探索和研究。主要的研究内容有以下
几个方面：首先，通过梳理总结国内外关于特征价格模型理论分析及应用现状的
文献资料，借鉴优秀学者们丰富成熟的实证分析经验，为本文构建旅游住宅地产
的特征价格模型奠定扎实的研究基础；其次，综合考虑传统住宅地产的特征和旅
游地产的特殊性，确定影响旅游住宅价格的主要因素，构建旅游住宅地产价格特
征的指标体系；再次，确定最符合旅游住宅地产特征价格模型的函数形式，并借
助该函数模型，以泉州聚龙小镇为例进行实证研究，构建旅游住宅地产的特征价
格模型；最后，对模型的结果进行验证和评价，分析旅游住宅价格特征的影响方
向和影响程度，并确定影响旅游住宅价格的显著性因素，发现旅游住宅价格与影
响因素之间的关联程度。 
本文运用统计工具 SPSS18.0 对旅游住宅地产特征价格模型进行实证研究，
确定了影响旅游住宅地产价格的显著性因素，最终得出以下结论：第一，共筛选
出 13 个特征变量进入旅游住宅地产特征价格模型，它们分别是是否临近城市主
干道、至高速路口距离、公交线路数、建筑面积、装修程度、楼层、房龄、朝向、
容积率、配套设施、景观视线、至核心旅游资源距离、绿化率；第二，确定采用
对数形式对旅游住宅地产特征价格模型进行多元回归分析；第三，根据多元回归
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分析结果最终确定共有 8个特征变量进入模型，得出了旅游住宅地产特征价格的
对数模型：ln 住宅总价=9.008+（1.022*ln 建筑面积）+（0.042*装修程度）-
（0.031*房龄）+（0.004*楼层）-（0.228*ln 容积率）+（0.076*景观视线）-
（0.046* ln 至核心旅游资源距离）+（0.340* ln 绿化率）；第四，根据模型得
出了各个特征变量对旅游住宅价格的影响方向和影响程度。影响程度由大到小排
序分别是：建筑面积、绿化率、容积率、景观视线、至核心旅游资源距离、装修
程度、房龄、楼层。第五，计算出了进入模型的 8 个特征变量的价格弹性/半弹
性，得出对旅游住宅价格贡献率最高的因素是景观视线，达到了 7.896%，绿化
率、至核心旅游资源距离、容积率等与景观相关的因素对住宅价格的影响也是显
著的，说明旅游景观资源的维护和景观环境的改善，对提升旅游住宅地产的价值
具有重要意义。 
本文的创新点：在研究方法上运用了特征价格法对旅游地产价格进行定量的
探讨，填补旅游地产在特征价格应用领域的空缺。 
 
关键词：旅游地产、特征价格（Hedonic price）模型、价格影响因素。 
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Abstract 
I 
Abstract 
As a new marriage industry between tourism industry and real estate industry, 
tourism real estate has great potential benefits which set off a wave of futuristic 
investment in the real estate industry. The study of the influence factors on tourism 
real estate prices is great significant to prevent tourism real estate price bubble and 
promote the healthy development of tourism real estate. In current academic circles, 
there are many research results of empirical analysis on the impact of traditional 
housing prices with the use of hedonic model. Instead, the analysis on the hedonic 
price of tourism residential real estate are few. Moreover, in current domestic tourism 
real estate market, there are many real estate developers who sale the house under the 
name of tourism development. They only pursuit the short-term rapid return brought 
by real estate sales, but ignore the environmental benefits of tourism resources, which 
ultimately causes the investment of funds can’t get long-term economic returns. 
Therefore, it’s necessary to explore this hot industry both in theory and practice from 
the aspect of price influence factors. 
Based on the theoretical knowledge of Hedonic model, this paper explores the 
research on the factors that affect the price of tourism real estate in combination with 
the actual situation of tourism residential real estate. The main research contents are 
as follows: First, through combing the domestic and foreign literatures on the 
theoretical analysis and application status of the hedonic price model, and learning 
exprience from the empirical analysis of the excellent scholars, this paper constructs a 
solid foundation for the construction of the hedonic price model of tourism residential 
real estate. Second, considering the characteristics of traditional residential real estate 
and the particularity of tourism real estate, to determine the main factors influencing 
the price of tourist housing and construct the index system of tourism residential real 
estate price. Third, to determine the function form which best meets the hedonic price 
model of tourism residential real estate, and take Julong town of Quanzhou as a 
casestudy to construct the hedonic price model of tourist residential real estate.Last, to 
verify and evaluate the results of the model, analyze the influence direction and 
influence degree of the tourism residential price characteristics, and determine the 
significant factors that affect the price of tourism residential, finally find the degree of 
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correlation between the tourism residential and the influencing factors. 
This paper uses the statistical tool SPSS18.0 to study the hedonic price model of 
tourism residential real estate, and determines the significant factors that affect the 
price of tourism real estate. Finally, the following conclusions are drawn: First, 
screening out 13 characteristic variables into the tourism residential real estate 
hedonic price model, which are whether it is near the city main road, the distance to 
the highway junction, the bus line number, the construction area, the decoration 
degree, the floor, the room age, the orientation,volume rate, supporting facilities, 
landscape sight, the distance to the core tourism resources, green rate.Second, 
choosing the logarithmic form to make multiple regression analysis to the tourism 
residential real estate hedonic price model. Third, according to the results of multiple 
regression analysis, a total of eight characteristic variables were entered into the 
model, and the logarithmic model of the hedonic price of tourism residential real 
estate was obtained:ln Residential price =9.008+（1.022*lnconstruction area）+
（0.042* decoration degree）- (0.031 * room age) + (0.004 * floor) - (0.228 * ln 
volume rate) + (0.076 * landscape view) - (0.046 * ln distance to the core tourism 
resources) + (0.340 * ln green rate). Fourth, according to the model, the influence 
direction and influence degree of each characteristic variable on tourism residential 
price are obtained. The degree of impact from large to small are: construction area, 
green rate, volume rate, landscape view, distance to the core tourism resources, 
decoration, room age, floor. Fifth, calculate the price elasticity / semi-elasticity of the 
eight characteristic variables of the model, and obtain the highest value of the 
contribution rate of tourism residential price, which is 7.896%. The green rate, the 
distance to the core tourism resources and the volume rate which are related to 
landscape also have a significant influence to the residential price, indicating that the 
maintenance of tourism landscape resources and improvement of landscape 
environment is very important to enhance the value of tourism residential real estate. 
The innovation of this paper: The use of hedonic price method on tourism real 
estate prices for a quantitative study fill the vacancy of the application of hedonic 
price on the tourism real estate. 
 
Keywords: Tourism real estate, Hedonic price model, Price influencing factors.
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1引言 
2010年对于房地产业与旅游业来说有着特殊的意义。房地产业遭遇到了史上
最为强烈的一阵寒流，面对频频出现的“高价”地王，以及中央政府出台的“国
十条”、一个接一个的限制性、引导性金融与土地政策，房地产开发商不得不另
外寻找新的发展模式，转向旅游地产、商务地产、文化地产、创意地产等新兴领
域。与此形成鲜明对比的是，旅游业凭借 2009 年底国务院针对旅游业发展问题
下发的《国务院关于加快发展旅游业的意见》1，迎来了自己的春天，各级地方
政府、开发商、投资者纷纷将目光转向旅游产业。在这样的大背景下，房地产发
展邂逅了旅游开发，二者的结合衍生出了一个新兴产业——旅游地产，谁的地产
被旅游照亮了，谁就占据竞争优势。因此，本文将对旅游地产这一新兴产业进行
研究，从旅游住宅地产价格的角度出发，深入剖析影响旅游住宅地产价格的变量
因素。 
1.1研究背景及意义 
1.1.1研究背景 
21世纪以来，随着国民经济水平的增长，我国进入了一个旅游和休闲的时代，
休闲旅游成了刺激内需、促进经济增长的新价值点。地产开发商及地方政府纷纷
抓住机遇，借旅游开发提升地块价值以获取高额利润，点燃起新一轮的旅游地产
开发热潮。旅游不仅成了推动经济发展的代名词，也成了地产转型的动力，地产
也会反哺旅游，照亮未来旅游发展的方向。 
1 国民经济大幅增长，休闲旅游蓬勃发展 
改革开放以来，我国经济呈 7%的年均增长速度持续上涨[1]，随着收入水平的
提高和休闲制度（全年 11 天法定节假日和 104 天休息日）的提倡，居民可自由
支配的资金和闲暇时间越来越多，用于衣食等基本生活的物质消费支出比重不断
下降，反之用于教育、医疗、旅游等发展需求与享受需求的消费比重迅速攀升。
                                                             
1来源：国发（2009）41 号，网址 http://www.gov.cn/xxgk/pub/govpublic/mrlm/200912/t20091203_56294.html 
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据有关国际研究[2]，当人均收入实现 800-1000 美元时，旅游消费需求产生，超
过 1000 美元时，旅游消费需求进入快速增长期，以观光游的形态呈排浪式消费
倾向，超过 3000美元时，旅游产业将步入“旅游 2.0时代”，以休闲旅游为主导
的旅游形态将成为流行趋势，超过 5000 美元时，全民进入深度休闲度假旅游的
时代，即“旅游 3.0时代”。根据中国旅游局统计年鉴数据，1999年中国人均 GDP
为 786美元，至 2003年已达到 1090美元，这几年期间，中国旅游消费出现了“井
喷”式增长，“黄金周”出游人数达到 6.1 亿人次，实现旅游收入 2572.8 亿元。
至 2009 年，全国已有 19 个省的人均 GDP 超过 3000 美元这一转型临界点，休闲
旅游蓬勃发展，旅游地产作为休闲旅游产业的一个大分支，便应运而生。截至
2014 年，中国人均 GDP 已实现近 7500 美元，成功进入“旅游 3.0 时代”，休闲
度假旅游产业成为最具发展前景的第三产业之一。地产开发商及地方政府在传统
住宅市场调控政策紧缩的情况下，借势抓住机遇，通过旅游开发提升地块的价值，
造景卖房，以旅游带旺地产，以地产反哺旅游，将旅游地产推向了空前的开发热
潮[3]。 
2 旅游地产成为新宠，产业前景一派欣荣 
国外的旅游地产最初以分时度假的方式源于19世纪60年代的欧洲，由于起步
较早，发展迅速，国外的分时度假地产“作为不同消费者选择的一种有生命力的
休闲房地产，正在获得消费者的接受”[4]，其产品形态、开发模式和运作机制已
日益成熟，全球化趋势也日益明显。我国旅游地产起步较晚，最早出现在20世纪
80年代末，珠海南油度假村是我国第一家采用分时销售方式的酒店，但最后因质
量等原因退出市场。20世纪90年代，由于传统住宅市场投资过热和中央加大缩紧
银根的调控力度的双重打击，大量房地产处于闲置状态，房地产业遭遇萧条的寒
冬期。此时，分时度假的概念再次被引入中国，成为房地产开发商们的最后一根
“救命稻草”，为闲置的房地产引出了一条全新的出路。随着旅游业的盛行和快
速发展，促进房地产与旅游的联动发展成为房地产商们突破现状的关键性武器，
是房地产商们抢滩屯兵进军边缘市场的主要目标。尤其是在“十二五”规划中，
各地政府纷纷提倡把旅游产业列为促进当地经济发展的重要支柱产业，据统计，
全国已有27个省、自治区、直辖市依据各自的资源优势把旅游业作为当地经济发
展的支柱产业、先导产业。随着以旅游为导向的地产开发模式得到了市场的普遍
认同，各种与旅游产业相关联的配套服务产业如雨后春笋，一夜之间拔地而起，
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纷纷投身于旅游地产领域。凡此种种因素都促使旅游地产呈现前所未有的欣欣向
荣的景象，成为了新一代的宠儿。 
1.1.2研究意义 
在众多水平参差不齐的旅游地产开发商中，不乏许多实践经验丰富的老牌企
业，如华侨城、绿城、中旅等，开发了许多成功的旅游地产项目，众所周知的有
深圳的华侨城、海南的国际岛、西安的曲江新区、北京的怀柔城、万科的四季花
城。但也有很多是第一次从事旅游地产开发的房地产商，习惯以住宅为导向的开
发模式，其旅游地产的开发水平或者运作水平都还处于起步阶段，甚至有假借旅
游开发之名、行售房之实的房地产开发商，对旅游开发一知半解，仅仅追求房产
销售所带来的短期快速回报，未能真正实现旅游开发与地产开发的双向融合，最
后纷纷以失败告终。因此，对旅游地产进行深入研究不论是理论发展上还是实际
操作上都有重要的意义。 
1 理论意义 
旅游地产作为一门热门的新兴学科，近年来吸引了不少学者的探索与研究，
关于旅游地产的研究成果也日益增加，为旅游地产的开发与发展提供了丰富的理
论基础和学术借鉴。但是，通过CNKI数据库的统计发现，从2000年至今，国内关
于旅游地产的研究文献多达5281条，但大部分都是从旅游地产的开发模式、运营
模式、功能定位、风险评估、对策研究等定性分析的角度出发，而关于旅游地产
价格方面的研究仅有寥寥数篇而已。可见，目前我国从定量角度分析旅游地产价
格的学术研究成果还相当匮乏，理论基础非常薄弱，需要更多的学者学习和借鉴
国外的理论研究经验，从定量上深入探索我国的旅游地产，为旅游住宅的定价提
供理论指导。此外，目前国外运用特征价格法对旅游地产价格进行学术研究的成
果已日趋成熟，而我国对特征价格法的运用仍局限于传统住宅价格，对旅游地产
的特征价格分析还处于初级阶段，相关理论体系尚不完善。因此，运用特征价格
法对旅游地产价格进行定量分析有助于丰富我国旅游地产价格方面的理论知识，
扩展旅游地产这一新兴学科的研究范畴，推动旅游地产更加科学、健康、良性地
发展。 
2 实践意义 
旅游地产的价格一直是政府、投资者、开发商、消费者等利益相关者十分关
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注的问题，对旅游住宅价格的研究虽然与传统住宅定价方法上有相通之处，但也
有区别于传统住宅的定价标准。本文通过实证研究构建旅游地产的价格特征模型，
剖析旅游住宅的主要特征变量对住宅价格的影响程度和方向，不仅可以弥补旅游
住宅定价方法研究领域的缺失，对旅游住宅地产的决策、开发和发展也具有重要
的实际操作意义。首先，政府借鉴价格特征模型可以更加科学合理地制定调控政
策，避免造成旅游资源的浪费，引导旅游地产市场良性、健康地发展；其次，地
产开发商在设计产品时可以更加趋合消费者的需求，在产品定价时能从显著特征
上有效地发现地产的价值所在，有针对性地提升旅游住宅的附加价值，投资者也
能理性地做出投资决策，避免盲目投资带来的经济损失。最后，清晰明了的住宅
价格特征影响因素分析可以帮助消费者更加理性地判断房地产的投资价值和升
值空间，从而做出合理的购买选择，保障消费者自身的合法权益。因此，研究旅
游地产的价格影响因素对于引导旅游地产朝着科学、长远、有序的方向发展具有
深远的实践意义。 
1.2研究对象 
1.2.1概念界定 
1 旅游地产 
（1） 概念起源 
“旅游地产”是休闲旅游和房地产邂逅并相互结合的产物，这一概念最早起
源于国外的分时销售， 20 世纪 60 年代，亚历山大·奈特（Alexander Nette）
首次提出“分时度假”概念，即多个消费者共同拥有一套房产的使用权。“旅游
地产”又是一个具有“中国特色”的名词，纵观国外文献可见，国外学者一般不
使用“旅游地产”或“旅游房地产”这一说法，而是将该类度假型房地产称为休
闲房产地(Recreational property）、度假房产地（Resort property）、分时度
假房地产（Timeshare property）。学者普遍认为，全世界最早的分时度假雏形
来自于 19世纪 60年代的法国[4]，几个家庭在阿尔卑斯山地区共同出资购买了一
幢别墅，并采取一个家庭轮流使用一个月的方式分时段使用，从此分时度假的模
式开始在欧洲蔓延并盛行。19世纪 70年代，美国人引入了这一概念，开始以分
时销售的方式推广产权式酒店，成功地吸引了众多休闲旅游爱好者，获得了意想
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不到的惊喜，之后仅用 20 年的时间其分时度假地就占了全球总量 33%。分时度
假和产权酒店的概念是在 90 年代中期我国房地产泡沫化加剧的大环境下正式被
引入了中国的海南[5]，大量闲置的房地产被改造成分时度假酒店进行销售，从此
产权式酒店在我国迅速发展，“旅游地产”的概念也渐渐进入了人们的视野，尤
其是在华侨城以旅游带旺地产的开发模式取得巨大的成功，并在国内掀起旅游地
产的开发热潮后，“旅游地产”的概念成了国内学者争相研究和探索的对象。随
着近几年学术界对旅游地产关注度的提高，参与旅游地产研究的学者越来越多，
对“旅游地产”这一概念的定义也出现了众说纷芸的现象。  
（2） 旅游地产的定义 
我国旅游地产的发展还处于初级阶段，其初级性不仅体现在将旅游引入房地
产市场的起步时间较晚，还体现在国内学术界对“旅游地产”的内涵尚未形成统
一的认识或者权威的解释。旅游地产这一概念是由分时度假扩展引申而来，最早
是由陈卫东教授（1996）于《区域旅游房地产开发研究》一文中首次提出，他指
出了旅游业的发展对房地产业的促进作用，越来越多的房地产项目是为了供旅游
观光和休闲度假而存在[6]，但文中并没有对“旅游地产”这一新兴名词进行概括
性的归纳解释。 
从广义的定义方式来看，目前国内最常援引的是宋丁关于旅游地产的解释，
他在《关于旅游住宅地产的十点提示》（2003）中提出，凡是为了直接服务于旅
游业而在指定的地块上开发的房地产项目、或者在空间上与某个旅游景区紧密关
联的房地产项目都是旅游房地产，他还将旅游地产按功能的不同分为四种类型，
分别是旅游景观地产、旅游商务地产、旅游度假地产和旅游住宅地产[7]。采用此
类定义方式的还有吴老二、吴建华、胡敏,他们在《发展旅游房地产的瓶颈制约》
（2003）中提出，只要是与旅游业联合开发的物业都可以叫旅游地产[8]；广义的
定义将所有与旅游业有关联的房地产都称为旅游地产，概念外延过度宽泛，难以
与建设在旅游景区周边的第一居所类住宅地产项目区分开来。 
通过文献梳理发现，更多的学者倾向于狭义的定义方式，强调旅游地产的休
闲度假功能和第二居所属性。此类定义最具代表的是沈飞（2001），他认为旅游
地产是依托丰富旅游资源而开发的、以旅游度假为目的，为实现全部或部分休闲
度假功能的房地产项目[9]；孙红亮在《处置积压房地产的有效方式》（2002）中
将旅游地产的定义标准归纳为能够全部实现或部分实现旅游功能的房地产业，只
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